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În contextul divergenţelor de opinii din literatură 
şi practica judiciară create asupra supravieţuirii încă un 
timp a sistemelor anterioare de publicitate imobiliară, 
intervenţia legislativă din anul 2005 prin care Legea nr. 
7/1996 a suferit o serie de modificări  şi mai ales 
intervenţia Î.C.C.J. care decide în sensul încetării 
aplicabilităţii sistemele anterioare de publicitate 
imobiliară după intrarea în vigoare a Lg. nr. 7/1996, nu 
s-au dovedit suficiente să conducă c ătre o viziune 
unitară asupra problematicii uzucapiunilor începute mai 
înainte, dar neîmplinite până la intrarea în vigoare a Lg. 
nr. 7/1996 sau împlinite dar neinvocate pe cale 
judiciară, respectiv, neînscrise cartea funciară pe 
numele dobânditorului, în cazul uzucapiunilor 
extratabulare, până la acest moment. 
 
Cuvinte cheie: prescripţie achizitivă, 
uzucapiunea, Legea nr. 7/1996, Noul Cod civil. 
 
 
Situaţia posesorului care tinde să 
dobândească prin prescripţie achizitivă, 
după intrarea în vigoare a Lg. nr. 7/1996 
 Odată cu intrarea în vigoare a Lg. nr. 
7/1996, pe teritoriul întregii ţări funcţionează 
sistemul unic de publicitate imobiliară, 
ultraactivitatea unora dintre prevederile 
sistemelor anterioare de publicitate nu numai 
asupra situaţiilor juridice epuizate prin însuşi 
faptul constituirii lor (facta praeterita), ci  şi 
asupra situaţiilor juridice aflate în derulare 
(facta pendentia) şi efectelor juridice ale unor 
asemenea situaţii ce intervin sau urmează să 
intervină  (facta futura), facilitează aplicarea 
eşalonată a legii noi.  
Ţinând seama de legătura dintre 
uzucapiune  şi sistemul de publicitate, 
USUCAPIO AFTER THE 











In the context of contrary opinions in literature 
and juridical practice created upon the survival of 
previous real estate advertising systems for a while, 
the legislative intervention from 2005 through which 
Law no. 7/1996 was amended and especially the 
intervention of H.C.C.J. which decided to end the 
enforcement of previous real estate advertising 
systems after the enforcement of the Law. no. 7/1996, 
were not enough to provide a unitarian vision on the 
problem of usucapio started before, but not 
accomplished by the enforcement of the Law. no. 
7/1996 or fulfilled but not judicially called, 
respectively not registered in the land registry on the 
acquirer’s name, in the case of extra-tabular usucapio, 
up to this moment. 
 
Key words: aquisitive prescription, 
usucapion, Law no. 7/1996, New Civil Code. 
 
 
The status of the owner tending to 
acquire through adverse prescription after 
the enforcement of the Law no. 7/1996 
 Along with the enforcement of the 
Law. no. 7/1996, the unique real estate 
advertising system operates on the territory of 
the entire country, the ultra-activity of some 
of the previous advertising systems 
provisions not only on completed juridical 
cases due to their own incorporation (facta 
praeterita),  and also upon the developing 
juridical cases (facta pendentia) and the 
juridical effects of such cases that occur or 
will occur (facta futura), facilitates the 
gradual enforcement of the new law.  
Taking into consideration the 
connection between usucapio and the  
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răspunsul la întrebarea menţinerii sau 
nemenţinerii publicităţii imobiliare prin D.L 
nr. 115/1938 în temeiul art. 69 alin 1 şi 2 din 
Lg. nr. 7/1996 include şi problema 
reglementării sau nu în continuare a 
uzucapiunii prin dispoziţiile art. 27 şi 28 din 
D.L nr. 115/1938, cu atât mai mult cu cât 
legea nouă nu face vreo referire expresă la 
reglementarea viitoare a  uzucapiunii.  
În încercarea de a alege soluţia corectă în 
raport de cadrul juridic existent, dar şi de a 
propune o serie de măsuri legislative am pornit 
de la analiza separată a situaţiei  posesorului 
care a început posesia şi al cărui termen de 
prescripţie achizitivă s-a împlinit înainte de 
intrarea în vigoare a Legii nr. 7/1996, dar 
care nu şi-a înscris dreptul său în cartea 
funciară sau în registrele de  inscripţiuni  şi 
transcripţiuni, după caz, înainte de acest 
moment,  şi a situaţiei posesorului care a 
început posesia în teritoriile de carte funciară, 
înainte de intrarea în vigoare a Legii nr. 
7/1996, dar al cărei termen de prescripţie 
achizitivă nu s-a împlinit înainte de acest 
moment. 
 
1. Situaţia posesorului al cărui termen 
de uzucapiune s-a împlinit înainte de 
intrarea în vigoare a Legii nr. 7/1996, dar 
care nu şi-a înscris dreptul său în cartea 
funciară, respectiv, în registrele de 
transcripţiuni şi inscripţiuni, înainte de acest 
moment  
Pentru regiunile istorice de carte 
funciară, problema legii în temeiul căreia sunt 
soluţionate acţiunile introduse după intrarea în 
vigoare a Lg. nr. 7/1996 privitoare la 
prescripţia achizitivă împlinită sub lega veche, 
a împărţit în două doctrina şi practica judiciară 
– o parte susţine aplicarea Codului civil tuturor 
acţiunilor privitoare la uzucapiune introduse 
după  intrarea în vigoare a Lg. nr. 7/1996, 
indiferent de momentul începerii ori împlinirii 
termenului de prescripţie achizitivă, iar pe de 
altă parte aplicarea D.L. nr. 115/1938. 
Supravieţuirea D.L. nr. 115/1938 în ceea 
ce priveşte situaţiile care constituie facta 
pendentia în raport de Lg. nr. 7/1996, este 
advertising system, the answer to the 
question whether to maintain or not the real 
estate advertising through L.D. no. 115/1938 
according to art. 69 par. 1 and 2 from the 
Law. no. 7/1996 also includes the problem 
whether to continue to regulate usucapio or 
not through the provisions of art. 27 and 28 
from the L.D. no. 115/1938, especially 
because the new law does not expressly refer 
to the further regulation of usucapio.  
In the attempt of choosing the correct 
solution in relation to the existing juridical 
framework and proposing a series of 
legislative measures, we started from the 
separate case of owner’s status that started 
possession and whose adverse prescription 
term arrived before the enforcement of the 
Law no. 7/1996, but that had not recorded its 
right in the land registry or in the transcripts 
registry, as the case may be, before this 
moment and the case of the owner that 
started possession in the land registry 
territories, before the enforcement of the Law 
no. 7/1996, and whose adverse prescription 
term was not fulfilled before this time. 
 
1. The case of the owner whose 
usucapio term was fulfilled before the 
enforcement of the Law no. 7/1996, but who 
had not recorded its right in the land 
registry or in the transcripts registries before 
this moment  
For the land registry historic regions, the 
problem of the law that settles the lawsuits 
introduced after the enforcement of the Law 
no. 7/1996 regarding the adverse possession 
fulfilled according to the former law, divided 
juridical doctrine and practice in two – one 
part supports the enforcement of the Civil 
Code  to all the usucapio related actions 
introduced after the enforcement of the Law 
no. 7/1996, irrespective of the adverse 
possession introduction or fulfilment term, 
and on the other hand, the enforcement of the 
L.D. no.115/1938. 
L.D. no.115/1938 survival in the cases 
that represent facta pendentia in comparison to 
Law no. 7/1996, is shared by only a part of the  
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împărtăşită nu numai de o parte a doctrinei şi 
practicii judiciare, dar şi de instanţa supremă, 
care s-a pronunţat de două ori în acest sens în 
cadrului recursului în interesul legii:  
-  decizia din anul 2005, care, deşi face 
referire doar la acte juridice, a fost invocată şi 
în soluţiile judiciare ulterioare privitoare la 
uzucapiune, prin care Î.C.C.J. hotărăşte: 
„...acţiunile de carte funciară - în prestaţie 
tabulară şi în rectificare tabulară -, având ca 
obiect înscrierea în cartea funciară a unor 
drepturi reale imobiliare prevăzute în acte 
juridice valabil încheiate anterior intrării în 
vigoare a Legii nr. 7/1996, sunt guvernate de 
dispoziţiile legii vechi, respectiv de cele ale 
Decretului-lege nr. 115/1938”.  
-  decizia din anul 2007, în care 
Î.C.C.J. decide: „...în cazul prescripţiilor 
achizitive începute sub imperiul Decretului-
lege nr. 115/1938 şi împlinite după intrarea în 
vigoare a Legii nr. 7/1996, acţiunile în 
constatarea dreptului de proprietate prin 
uzucapiune în regim de carte funciară sunt 
guvernate de dispoziţiile legii vechi, respectiv 
ale Decretului-lege nr. 115/1938”.  
Numai uzucapiunea extratabulară pune 
problema înscrierii în cartea funciară a 
dreptului dobândit prin acest mod, cererea de 
înscriere echivalând cu exercitarea pozitivă a 
dreptului potestativ născut odată cu împlinirea 
termenului de 20 de ani. Dacă, acest drept 
născut sub imperiul legii vechi, nu a fost 
transformat într-un act de voinţă al titularului 
dreptului până la intrarea în vigoare a legii noi, 
ne aflăm în faţa unei vechi dispute în dreptul 
civil român: fie considerarea acestei situaţii ca 
facta pendentia în cadrul căreia nu s-au produs 
toate condiţiile juridice, cu consecinţa aplicării 
legii noi (în temeiul principiului aplicării 
imediate a legii noi situaţiilor juridice în curs 
de stingere, conform doctrinei inspirate de 
teoria lui Paul Roubier asupra aplicării 
imediate a legii noi şi situaţiilor juridice în 
curs de constituire, realizare sau stingere la 
data intrării ei în vigoare), fie aplicarea regulii 
tempus regit actum, conform teoriei clasice, 
efectele uzucapiunii fiind sub incidenţa legii 
sub care a început curgerea termenului. 
juridical doctrine and practice and by the 
supreme court as well, that sentenced two 
times in this matter during the appeal for the 
interest of the law:  
- the 2005 decision, which, although 
refers only to juridical acts, was also called in 
further juridical solutions regarding usucapio, 
through which the  H.C.C.J. decides: “...land 
registry actions – in tabular performance and 
tabular rectification -, with the object of 
registration real estate rights in the land 
registry provided in juridical acts validly 
concluded before the enforcement of the Law 
no. 7/1996, are governed by the provisions of 
the former law, respectively of the Law 
Decree no. 115/1938”.  
- the 2007 decision, in which H.C.C.J. 
decides: “...in the case of adverse 
possessions initiated under the Law Decree 
no. 115/1938 and fulfilled after the 
enforcement of the Law no. 7/1996, 
ownership rights related actions through land 
registry usucapio are regulated by the 
provisions of the former law, respectively of 
the Law Decree no. 115/1938”.  
Only the extra-tabular usucapio requires 
registration of the right acquired in this way in 
the land registry, the registration application 
being equivalent to the positive exercise of the 
potestative right occurred with the fulfilment 
of the 20-year term. If this right governed by 
the former law has not been transformed in a 
right owner’s act of will by the enforcement 
of the new law, we are in front of an older 
dispute in the Romanian civil law: either to 
consider this case as facta pendentia in which 
all juridical conditions have occurred, with the 
consequence of enforcing the new law (based 
on the principle of immediate enforcement of 
the new law to the juridical cases in 
settlement, according to the doctrine inspired 
by Paul Roubier’s theory about the immediate 
enforcement of the new law to the juridical 
cases in incorporation, development or 
settlement at its enforcement date), either to 
enforce the tempus regit actum, according to 
the classical theory, the effects of usucapio 
falling under the law under which the term  
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Efectul achizitiv de proprietate se va produce 
în momentul înscrierii uzucapiunii în cartea 
funciară, înscriere care se va realiza, însă, în 
potrivit Lg. nr. 7/1996. 
Problema conflictului de legi în  timp 
este, în general, una nesoluţionată definitiv, 
astfel că, discuţia ar putea continua, şi pe 
considerentul că guvernarea efectelor viitoare 
ale unei situaţii juridice anterioare de către 
legea sub care aceasta s-a constituit 
(supravieţuirea legii vechi), constituie o 
excepţie de la principiul aplicării imediate a 
legii noi, operabilă numai în anumite condiţii: 
situaţii juridice voluntare (constituite prin act 
juridic); dacă legea noua nu exclude, în mod 
expres, ultraactivitatea legii vechi; normele 
legii noi îşi păstrează caracterul dispozitiv; 
neagravarea situaţiei juridice a persoanei 
interesate; efectele viitoare ale situaţiilor 
juridice constituite anterior nu contravin unor 
dispoziţii imperative (de ordine publică) ale 
legii noi. Dată fiind diminuarea ineteresului 
practic odată cu trecerea timpului, în ceea ce 
priveşte situaţia analizată, ne limităm aici la 
concluzie personală. 
 Considerăm că, în sprijinul soluţionării 
acestei probleme, trebuie subliniată intenţia 
legiuitorului de a conserva principiul care 
rezolvă situaţiile tranzitorii - principiul 
ultraactivităţii legii vechi, sub care a început 
faptul juridic - şi în ceea ce priveşte efectele 
faptului juridic care se produc sub legea nouă. 
În acest sens reţinem, pentru identitate de 
raţiune, prevederile art. 57,  Lg. nr. 7/1996 
republicată ca fiind relevante pentru situaţia 
posesorului al cărui termen pentru 
uzucapiunea extratabulară s-a împlinit sub 
D.L. nr. 115/1938, dar care nu şi-a înscris 
dreptul în cartea funciară înainte de intrarea în 
vigoare a Lg. nr. 7/1996; referirea legiuitorului 
doar la actele juridice ca moduri de dobândire 
constituind doar o omisiune în ceea ce priveşte 
dobândirea drepturilor reale şi prin fapte 
juridice, nefiind cuprinsă într-un text cu 
caracter de excepţie. 
În prezent, după treisprezece ani de la 
intrarea în vigoare a legii noi, nu mai putem 
vorbi de importanţa practică a soluţionării 
started. The adverse possession effect shall 
produce when the usucapio is recorded in the 
land registry which will be made according to 
the Law no. 7/1996. 
The problem of the conflict of laws in 
time is generally not settled for good, and the 
discussion could continue due to the fact that 
the management of the future effects of a 
previous juridical case by its incorporation 
law (former law survival), is an exception 
from the principle of immediate enforcement 
of the new law, which applies only in certain 
conditions: volunteer juridical cases 
(established through juridical act); if the new 
law does not expressly exclude the ultra-
activity of the former law; the regulations of 
the new law preserve their dispositive 
character; non-aggravation of the juridical 
status of the interested person; future effects 
of previously initiated juridical cases do not 
breach imperative provisions (public order) of 
the new law. Considering the decrease of the 
practical interest in time, we shall draw a 
personal conclusion regarding the analyzed 
case. 
 We think that in order to support the 
settlement of this problem, we have to 
underline the lawmaker’s intention of 
preserving the principle that settles transitory 
cases – the principle of the former law ultra-
activity based on which the juridical fact was 
initiated – and the regarding the juridical fact 
effects occurring under the new law. 
Therefore, we consider, for identity of reason, 
the provisions of art. 57,  Law no. 7/1996 
republished  as relevant for the case of the 
owner whose term for extra-tabular usucapio 
fulfilled under the  L.D. no.115/1938, but who 
had not registered its right in the land registry 
before the enforcement of the Law no. 7/1996; 
lawmaker’s reference only to juridical acts as 
acquisition means being an omission 
regarding the acquisition of the real rights 
through juridical facts, without being included 
in an exception text. 
At present, thirteen years after the 
enforcement of the new law, we can no longer 
speak of the practical significance of this  
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acestei ipoteze (în care posesorul unui imobil 
este interesat să invoce uzucapiunea 
extratabulară, al cărei termen de douăzeci de 
ani s-a împlinit înainte de 24 iunie 1996, dar 
nu s-a realizat formalitatea înscrierii dreptului 
în cartea funciară), posesorul putând solicita 
constarea prescripţiei achizitive de 30 ani, pe 
temeiul Codului civil. 
 
2. Situaţia posesorului din teritoriile de 
carte funciară al cărui termen de uzucapiune 
nu s-a împlinit înainte de intrarea în vigoare 
a Legii nr. 7/1996 
Fiind neîmplinite la momentul 24 iunie 
1996, este evident faptul că acţiunile în 
constatarea acestor uzucapiuni sunt introduse 
după intrarea în vigoare a Lg. nr. 7/1996, ceea 
ce explică insistenţa pe interpretarea art. 60 
din această lege (forma iniţială). 
În ceea ce ne priveşte, considerăm că 
unele modificări aduse Lg. nr. 7/1996 prin Lg. 
nr. 499/2004 şi Lg. nr. 247/2005, cu precădere 
a  art. 60, tranşează definitiv problema legii 
aplicabile prescripţiilor neîmplinite până pe 24 
iunie 1996, în sensul că punerea în aplicare a 
noii legi marchează momentul din care putem 
vorbi de existenţa pe teritoriul ţării a unui 
sistem unic de publicitate imobiliară, cu 
excluderea celor anterioare, însă aplicarea legii 
noi este una graduală, nu numai în ceea ce 
priveşte aspectul tehnic, legat de înfiinţarea 
cărţilor funciare, ci şi în privinţa situaţiilor 
tranzitorii, cum este cea supusă analizei de 
faţă; doar de la finalizarea lucrărilor cadastrale 
şi a registrelor de publicitate imobiliară pentru 
întreg teritoriul administrativ al unei unităţi 
administrativ teritoriale îşi încetează aplicarea 
şi dispoziţiile  art. 27  şi 28 din D.L. nr. 
115/1938.  
Normele care reglementează publicitatea 
imobiliară  şi prescripţia achizitivă privesc 
siguranţa circuitului civil, deci interesul 
public, astfel că ultraactivitatea D.L. nr. 
115/1938, trebuie justificată în primul rând de 
prevederea ei expresă în noua lege: art. 69. 
alin. 2 şi 3.  Cu toate acestea, ea nu poate fi 
primită ca supravieţuirea sistemului anterior 
de carte funciară. 
hypothesis settlement (in which the owner of 
a building is interested to call extra-tabular 
usucapio, whose twenty-year term was 
fulfilled before 24
th of June 1996, but the right 
registration in the land registry was not 
made), the owner being allowed to require the 
adverse possession for 30 years according to 
the Civil Code. 
 
2. The case of the owner in land 
registry territories whose usucapio term had 
not been fulfilled before the enforcement of 
the Law no. 7/1996 
Due to their non-fulfilment by 24
th of 
June 1996, it is obvious that the actions for 
these usucapios are introduced after the 
enforcement of the Law no. 7/1996, which 
explains the insistency in interpreting  art. 60 
of this law (the initial form). 
As far as we are concerned, we think 
that some of the amendments of Law no. 
7/1996 through the Law no. 499/2004 and the 
Law no. 247/2005, mainly of the art. 60, settle 
the matter of the law enforceable for 
possessions not fulfilled by 24
th of June 1996 
for good, meaning that the enforcement of the 
new law marks the moment we can start 
talking of the existence of a real estate unique 
system in the country, by excluding the 
former ones, but the enforcement of the law is 
gradual both regarding the technical aspect 
regarding the incorporation of land registries 
and regarding transient circumstances, like the 
one analyzed here; at the completion of 
cadastral works and real estate advertising 
registries for the entire administrative 
territory of a territorial and administrative 
unit the provisions of art. 27 and 28 of the 
L.D. no.115/1938 cease their enforcement.  
The norms regulating real estate 
advertising and adverse possession refer to the 
civil circuit safety, therefore to public interest, 
therefore the ultra-activity of L.D. 
no.115/1938, has to be first of all justified by its 
express provision in the new law: art. 69. par. 
2 and 3.  Nonetheless, it cannot be received as 
the survival of the previous land registry 
system.  
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Ultraactivitatea dispoziţiilor  D.L. nr. 
115/1938 se limitează la: recunoaşterea în 
temeiul acestei legii a efectelor acelor acte 
juridice constitutive / translative / extinctive de 
drepturi reale, valabil încheiate anterior intrării 
în vigoare a noii legii; efectele acestor acte se 
produc numai din momentul înscrierii lor în 
cartea funciară (vechea sau noua carte, potrivit 
art.  58 şi 59 Lg. nr. 7/1996  republicată) 
potrivit legii noi (art. 56, Lg. nr. 7/1996 
republicată); fundamentarea acţiunilor în 
constatarea dreptului de proprietate prin 
uzucapiune în regim de carte funciară, în cazul 
prescripţiilor achizitive începute sub imperiul 
D.L. nr. 115/1938 şi împlinite după intrarea în 
vigoare a Lg. nr. 7/1996 şi, cu atât mai mult, în 
cazul acelor uzucapiuni extratabulare care s-au 
împlinit, dar pentru care nu s-a realizat 
formalitatea înscrierii în cartea funciară înainte 
de intrarea în vigoare a Lg. nr. 7/1996.  
În ceea ce priveşte uzucapiunea tabulară, 
aceasta nu mai presupune o înscriere 
ulterioară, problema care se pune este numai a 
recunoaşterii efectelor sale în temeiul D.L. nr. 
115/1938, în situaţia în care termenul nu s-a 
împlinit înainte de intrarea în vigoare a Lg. nr. 
7/1996. Pentru identitate de raţiune, soluţia 
este aceeaşi, ca şi pentru uzucapiunea 
extratabulară - aplicarea D.L. nr. 115/1938. 
Diferenţele între cele două forme speciale de 
uzucapiune se manifestă în planul 
retroactivităţii efectelor lor: efectele acestora 
retroactivează până la momentul înscrierii 
cererii de intabulare, cu deosebirea că în 
cazul uzucapiunii tabulare, retroactivitatea 
se suprapune termenului uzucapiunii şi 
vizează un timp cel puţin egal cu cel al 
termenului de 10 ani, iar în cazul 
uzucapiunii extratabulare, retroactivitatea   
se situează în afara termenului de 20 de ani, 
mai exact de la momentul intabulării 
dreptului pe temeiul uzucapiunii, pînă la 
data înregistrării cererii de intabulare. 
Actualitatea acestei problematici tindem 
să credem că s-a oprit la momentul admiterii 
recursului declarat de procurorul general prin 
decizia I.C.C.J.  nr. 86/10.dec.2007, potrivit 
căreia în cazul uzucapiunilor din teritoriile de 
The ultra-activity of the provisions of 
L.D. no.115/1938 shall be limited to: 
admitting the effects of those incorporation/ 
translative/ extinctive juridical acts of real 
rights based on this law, legally concluded 
before the enforcement of the new law; the 
effects of such acts shall occur only after their 
registration in the land registry (the former or 
the new land registry, according to art.  58 
and 59 Law no. 7/1996  republished) 
according to the new law (art. 56, Law no. 
7/1996  republished); substantiation of actions 
in ascertaining the ownership right through 
usucapio in land registry regime, in the case of 
adverse possessions initiated according to L.D. 
no.115/1938  and fulfilled after the 
enforcement of the Law no. 7/1996 and 
especially in the case of extra-tabular 
usucapios that were fulfilled but were not 
recorded in the land registry before the 
enforcement of the Law no. 7/1996.  
As far as tabular usucapio is concerned, 
it no longer supposes further registration, the 
problem that remains being to ascertain its 
effects according to L.D. no.115/1938, if the 
term had not been fulfilled before the 
enforcement of the Law no. 7/1996. For 
identity of reason, the solution is the same as 
in the case of extra-tabular usucapio – 
enforcement of L.D. no.115/1938. The 
differences between the two special forms of 
usucapio occur at the level of effects 
retroactivity: their effects go back to the 
moment of the application registration in the 
tabulation, with the difference that in the case 
of tabular usucapio retroactivity overlaps the 
usucapio term and refers to a time at least 
equal to the 10-year term, and in the case of 
extra-tabular usucapio, retroactivity is outside 
the 20-year term, more specifically since the 
right tabulation based on usucapio, until the 
application registration in the tabulation. 
We tend to believe that the 
opportunenness of this problem stopped with 
the admittance of the appeal made by the 
district attorney through H.C.C. decision no. 
86/10.dec.2007, according to which in the 
case of land registry territories usucapios  
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carte funciară începute şi neîmplinite până la 
intrarea în vigoare a Lg. nr. 7/1996, acţiunile 
în  constatare a  acestora sunt guvernate de 
dispoziţiile D.L. nr. 115/1938.  
Iată, însă, noi intervenţii pe această 
problematică, de data aceasta la Curtea 
Constituţională: 1. Dec. nr. 653/10 iun. 2008 
referitoare la excepţia de neconstituţionalitate 
a dispoziţiilor art. 58 şi art. 69 alin. (2) pct. 3 
din  Lg. nr. 7/1996. Curtea Constituţională 
 respinge  excepţia de neconstituţionalitate a 
dispoziţiilor art. 58 şi art. 69 alin. (2) pct. 3 
din Lg. nr. 7/1996 . În esenţă, se susţine că 
prin menţinerea în vigoare a prevederilor D.L. 
nr. 115/1938 se aduce atingere egalităţii în 
drepturi, aplicându-li-se unor cetăţeni un 
regim juridic discriminatoriu faţă de cetăţenii 
care nu cad sub incidenţa acestui act normativ; 
2. Dec. nr. 401 din 19/ mar. 2009 referitoare la 
excepţia de neconstituţionalitate a prevederilor 
art. 27 si art. 28 din D.L. nr. 115/1938. Curtea 
Constituţională, în baza aceloraşi considerente 
prezentate la decizia anterioară, respinge 
excepţia de neconstituţionalitate a prevederilor 
art. 27  şi art.  28 din D.L. nr. 115/1938, 
fundamentată mai ales pe faptul că, prin 
menţinerea în vigoare a prevederilor D.L.  nr. 
115/1938, se aduce atingere egalităţii în 
drepturi, aplicându-li-se unor cetăţeni un statut 
juridic discriminatoriu faţă de cetăţenii care nu 
cad sub incidenta acestui act normativ. 
 
3. Uzucapiunea după intrarea în 
vigoare a Legii nr. 7/1996. Incompatibilitatea 
prescripţiei achizitive cu principiile 
publicităţii imobiliare în sistemul Lg. nr. 
7/1996  
Intrarea în vigoare a legii în discuţie 
aduce cu sine, în materia uzucapiunii, pe lângă 
schimbarea de regim juridic, pentru regiuni 
care intrau sub incidenţa art. 27 şi 28  din D.L. 
nr. 115/1938, şi o serie de necorelări 
legislative între dispoziţiile sale de carte 
funciară şi cele ale Codului civil privitoare la 
prescripţia achizitivă, în seama căruia lasă 
cârmuirea acestei instituţii juridice.  
În concret se pune problema 
incompatibilităţii  prescripţiei de scurtă 
started and not-fulfilled until the enforcement 
of the Law no. 7/1996, their declaratory 
actions are governed by the provisions of 
L.D. no.115/1938.  
These are new interventions in this 
matter, this time at the Constitutional Court: 
1. Dec. nr. 653/10 June 2008 regarding the 
unconstitutionality exception of the 
provisions of the art. 58 and art. 69 par. (2) 
point. 3 of the Law no. 7/1996. The 
Constitutional Courts rejects the 
unconstitutionality exception of the 
provisions of the art. 58 and art. 69 par. (2) 
point 3 of the Law no. 7/1996 . In essence, it 
is claimed that the enforcement of the 
provisions of L.D. no.115/1938 breaches the 
equality of rights, citizens being applied a 
discriminatory juridical regime compared to 
the citizens that are not included in this 
normative act; 2. Dec. nr. 401 from 19/ mar. 
2009  regarding the unconstitutionality 
exception of the provisions of art. 27 and art. 
28 from L.D. no.115/1938. Based on the 
same reasons presented in the previous 
decision, the Constitutional Court rejects the 
unconstitutionality exception of the 
provisions of art. 27 and art. 28 from L.D. 
no.115/1938, based especially on the fact that 
the enforcement of the provisions of D.L.  nr. 
115/1938, breaches the equality of  rights, 
citizens being applied a discriminatory 
juridical regime compared to the citizens that 
are not included in this normative act. 
 
3. Usucapio after the enforcement of 
the Law no. 7/1996. The incompatibility of 
adverse possession with the real estate 
advertising principles in the system of the 
Law no. 7/1996  
The enforcement of this law in the 
matter of usucapio brings along with the 
amendment of the juridical regime for regions 
shall be subject to  art. 27 and 28  from L.D. 
no.115/1938, as well as a series of legislative 
non-compliances between its land registry 
provision and the provisions of the Civil Code 
regarding adverse possession.  
In fact there is the incompatibility  
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durată, cu principiile sistemului de cărţi 
funciare introdus Lg. nr. 7/1996 (în special cu 
principiul publicităţii integrale, principiul 
relativităţii înscrierilor şi principiul publicităţii 
materiale). Astfel, ipoteza dobândirii prin titlu 
translativ de la înstrăinătorul care, deşi 
neînscris în noua carte funciară, este 
adevăratul titular al dreptului real imobiliar 
transmis, exclude îndeplinirea condiţiei de 
existenţă a   just-titlului, care presupune 
dobândirea de la un non dominus; ipoteza în 
care autorul dobânditorului nu este titularul 
dreptului transmis şi nici nu este înscris în 
cartea funciară, faţă de dispoziţiile noii legi, 
condiţia bunei-credinţe a dobânditorului nu 
poate fi îndeplinită, atâta timp cât buna-
credinţă în această materie presupune de lege 
lata, în sensul art. 31 alin. 2 din  Lg. nr. 
7/1996 republicată,  îndeplinirea prealabilă a 
obligaţiei de informare despre cuprinsul cărţii 
funciare; dacă just-titlul ar proveni de la 
titularul de carte funciară, înscris fără drept - 
în temeiul unui titlu afectat de o cauză de 
ineficacitate (nulitate, anulabilitate, reziliere, 
rezoluţiune, revocare, reducţiune, caducitate) 
ori inopozabilitate (cum este cazul hotărârii 
judecătoreşti constitutivă de drepturi obţinută 
în contradictoriu cu altă persoană decât 
proprietarul tabular), terţul dobânditor de 
bună-credinţă, cu titlu gratuit sau oneros, se va 
putea prevala de dispoziţiile  art. 35 alin. 2, 
respectiv a r t .  3 6   din  Lg. nr. 7/1996 
republicată,  după caz, pentru a paraliza 
efectele oricărei acţiuni în rectificarea 
cuprinsului cărţii funciare, ne mai fiind 
necesară invocarea art. 1895 C. civ., care 
protejează terţul subdobânditor de bună-
credinţă prin termene mai scurte, decât cel de 
10-20 de ani al prescripţiei de scurtă durată, 
cel puţin în cazul subdobânditorului cu titlu 
oneros  şi cel al subdobânditorului cu titlu 
gratuit care a locuit în altă sau şi în altă 
circumscripţie decât adevăratul proprietar. 
Totuşi, în mod excepţional, în cazul 
imobilelor înscrise pentru prima dată în cartea 
funciară, în temeiul art. 59 din Lg. nr. 7/1996, 
în baza unui act juridic, care poate fi calificat 
drept just-titlu potrivit Codului civil, cel înscris 
problem between the short term possession 
with the principles of the land registries 
system introduced by Law no. 7/1996 
(especially with the principle of integral 
advertising, registrations relativity principle 
and material advertising principle). Therefore, 
the hypothesis of translative title acquisition 
from the embezzler who, although not 
registered in the new land registry, is the 
actual owner of the transmitted real estate 
right, excludes the failure to fulfil the 
existence condition of the just-title, which 
supposes the acquisition from a non dominus; 
the hypothesis in which the purchaser’s 
author is not the owner of the transmitted 
right and it is not registered in the land 
registry,  compared to the provisions of the 
new law, the good faith condition of the 
purchaser cannot be accomplished, as long as 
good faith in this matter supposes de lege 
lata, according to art. 31 par. 2 from the   
Law no. 7/1996 republished, the previous 
fulfilment of the information liability on the 
land registry contents; if the just-title comes 
from the land registry owner, registered 
without right – based on a title affected by an 
inefficacy cause (nullity, annulment, 
termination, resolution, cancelation, caducity) 
or inoposability (as in the case of constitutive 
rights juridical decision achieved against 
another person than the tabular owner), the 
good faith purchaser, for good and valuable 
consideration, shall be able to prevail of the 
provisions of art. 35 par. 2, respectively art. 
36 from Law no. 7/1996 republished, as the 
case may be in order to paralyze the effects of 
any action in the rectification of the land 
registry contents, without being necessary to 
call  art. 1895 Civil Code, which protects 
good-faith sub-purchaser third party through 
shorter terms, that the 10-20 year term of 
short term possession, at least in the case of 
onerous sub-purchaser and gratuitous sub-
purchaser who lived in another 
circumscription that the real owner. 
Still, exceptionally, in the case of real 
estate firstly registered in the land registry, 
based on  art. 59 from Law no. 7/1996, based  
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în cartea funciară va putea invoca efectele 
uzucapiunii prescurtate faţă de acţiunea în 
revendicare exercitată de adevăratul 
proprietar, terţ faţă de actul care este socotit 
just- titlu, întrucât regulile de carte funciară 
sunt în această ipoteză inoperante. 
În concluzie atragem atenţia asupra 
omisiunii din Lg. nr. 7/1996 a reglementării 
regimului juridic al prescripţiei achizitive în 
cazul imobilelor înscrise în cartea funciară, 
dar  şi a includerii uzucapiunii în rândul 
excepţiilor de la principiul opozabilităţii faţă 
de terţi a drepturilor reale înscrise în cartea 
funciară, excepţii prevăzute de art. 26, Lg. nr. 
7/1996. Excepţia uzucapiunii a fost justificată, 
din punct de vedere tehnic, „pe considerentul 
că prescripţia achizitivă ca fapt juridic, nu 
este susceptibilă de o publicitate imediată şi, 
mai ales, instantanee, cum este cazul actelor 
juridice translative sau constitutive de 
drepturi reale”; din punct de vedere juridic, 
însă, s-a apreciat că această excepţia  „este 
vădit  şi fundamental greşită”,  principiul 
publicităţii materiale, în temeiul căruia 
cuprinsul cărţii funciare este prezumat 
conform cu realitatea pentru subdobânditorii 
de bună-credinţă, fiind afectat din moment ce 
titularul înscris cu bună-credinţă în cartea 
funciară poate fi contestat oricând de către 
posesor în temeiul  hotărârii judecătoreşti de 
constatare a uzucapiunii de 30 de ani. 
Considerăm că pentru înlăturarea acestor 
anomalii, este imperios necesară 
reintroducerea efectului constitutiv de drepturi 
reale imobiliare al înscrierii acestor drepturi, 
(soluţie, de altfel, avută în vedere în  art. 885 
în  Noul Cod civil din 26 iunie 2009), 
reglementarea prescripţiei achizitive în strânsă 
corelaţie cu publicitatea imobiliară constitutivă 
de drepturilor reale imobiliare, cu excluderea 
ei dintre cazurile exceptate  de la efectul 
constitutiv al înscrierii  (art. 855 N.C.civ.), 
precum şi reglementarea unor cazuri speciale 
de uzucapiune atât pentru situaţia în care 
dreptul înscris în cartea funciară ca fiind al 
altei persoane, sau neînscris, să poată fi înscris 
pe numele posesorului uzucapant (art. 930 
N.C.civ.), cât şi pentru uzucapiunea tabulară, 
on a juridical document  that qualifies as a 
just-title according to the Civil Code, the one 
registered in the land registry will be allowed 
to call the effects of shortened usucapio 
compared to claim action exercised by the real 
owner, third party as compared to the act 
considered just-title, because the land registry 
rules do not operate in this hypothesis. 
In conclusion we draw attention on the 
omission from the Law  no. 7/1996 for 
regulating the juridical status of adverse 
possession in the case of buildings registered 
in the land registry and including usucapio 
among the exceptions from the opposability 
principles to third parties, of the real rights 
registered in the land registry, exceptions 
provided by art. 26,  Law no. 7/1996. 
Usucapio exception has been technically 
justified,  “due to the fact that adverse 
possession as juridical fact is not subject to 
immediate advertising and, especially 
instantaneous, as in the case of translative or 
constitutive real rights juridical acts”; but, 
from the juridical point of view it has been 
appreciated that this exception is  “obviously 
and fundamentally wrong”, the principle of 
material advertising, according to which the 
land registry content is assumed in 
accordance with the reality for good-faith 
sub-purchasers, being affected since the 
owner is registered in the land registry in 
good faith can be appealed against by the 
owner at any time based on the 30-year 
usucapio ascertainment juridical resolution. 
We think that in order to remove these 
anomalies, it is extremely necessary to 
reintroduce the real estate rights constitutive 
effect of these rights registration, (solution 
also considered in art. 885 of the New Civil 
Code from 26
th of June  2009),  adverse 
possession regulation in tight relation to real 
estate constitutive advertising, with its 
exclusion from the cases exempted from the 
registration constitutive effect (art. 855 New 
Civil Code), as well as the regulation of 
special cases of usucapio both for the case in 
which the right registered in the land registry 
as belonging to another person or not  
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în consolidarea înscrierii fără cauză legitimă în 
cartea funciară pe numele posesorului de 
bună-credinţă (art. 931 N.C.civ.), punându-se, 
astfel,  de acord  starea tabulară cu situaţia 
reală a imobilului. 
 
 
 4.  Uzucapiunea în Noul 
Cod civil  din 26 iunie 2009 
 
4.1. Felurile uzucapiunii şi domeniul 
general de aplicaţie al uzucapiunii 
În Noul Cod civil (N.C.civ.) legiuitorul a 
dat curs propunerilor de lege ferenda, în sensul 
separării reglementării prescripţiei achizitive 
de cea prescripţiei extinctive şi reglementării 
unor cazuri de uzucapiune (în art. 930-934) 
compatibile cu sistemul de publicitate 
imobiliară, aşa încât, pe lângă un sistem de 
publicitate imobiliară prin cărţi funciare cu 
efect constitutiv de drepturi, reglementează 
două forme de uzucapiune imobiliară, 
asemănătoare  uzucapiunii tabulare  (art. 
931)  şi  uzucapiunii extratabulare (în  art. 
930) din Decretul-lege nr 115/1938, cu o 
deosebire majoră, însă, în ceea ce priveşte 
termenele, care sunt micşorate la jumătate 
(cinci ani pentru  uzucapiunea tabulară  şi 
zece ani pentru uzucapiunea extratabulară). 
O altă noutate a Legii o constituie 
reglementarea expresă a uzucapiunii mobiliare 
a (art. 939), redactorii N.C.civ. împărtăşind, 
pe bună dreptate, concepţia potrivit căreia 
pot fi uzucapate şi bunurile mobile în 
măsura în care ele nu sunt dobândite ca 
efect imediat al posesiei de bună-credinţă 
(art. 936, alin. 1) sau ca efect al posesiei de 
bună-credinţă şi al expirării termenului de 
trei ani (art. 936, alin. 2 şi 3). 
 
4.2. Uzucapiunea extratabulară.  
A. Domeniul de aplicaţie al 
uzucapiunii extratabulare 
Spre deosebire de reglementarea D.L. 
nr. 115/1938,  N.C.civ. are în vedere, între 
cele trei cazuri de aplicare a uzucapiunii 
extratabulare şi imobilele neînscrise în cartea 
funciară, precum şi dezmembrămintele 
registered, may be registered on the usucapio 
owner’s name (art. 930 New Civil Code), as 
well as for tabular usucapio, in the 
consolidation of the registration without any 
legitimate cause in the land registry on the 
good-faith owner’s name (art. 931 New Civil 




 4.  Usucapio in the New 
Civil Code from 26
th of June 2009 
 
4.1.  Types of usucapio and general 
application field  
In the New Civil Code (New Civil Code) 
the lawmaker applied the proposals of de lege 
ferenda, in order to separate the adverse 
possession regulation from the extinctive 
possession and regulate some cases of 
usucapio (in  art. 930-934) compatible with 
the real estate system, so that, along with a 
land registry advertising system with 
constitutive rights effects, it also regulates 
two forms of real estate usucapio, similar to 
tabular usucapio ( art. 931) and  extra-
tabular usucapio (in art. 930) of the Law 
Decree no. 115/1938, with a major 
difference regarding the terms that are 
reduced to half (five years for tabular 
usucapio and ten years for extra-tabular 
usucapio).  
Another novelty of the Law is the 
express regulation of real estate usucapio 
(art. 939),  New Civil Code drafters sharing 
the conception according to which movables 
can also be usucaped if they are not acquired 
as an immediate effect of good-faith 
possession (art. 936, par. 1) or as an effect of 
good-faith possession and the three-year 
term expiry (art. 936, par. 2 and  
4.2. Extra-tabular usucapio.  
A. Extra-tabular usucapio application 
field  
Unlike the regulation of L.D. 
no.115/1938,  New Civil Code it considers 
along with the three cases of extra-tabular 
usucapio application, the buildings not  
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dreptului de proprietate privată. Trebuie 
menţionat însă că pentru ipotezele de la a-b 
ale  art. 930 N.C.civ., uzufructul, uzul şi 
abitaţia se sting prin decesul titularului 
tabular, cu consecinţa reîntregirii dreptului 
de proprietate în persona nudului proprietar, 
ca şi în cazul renunţării la aceste drepturi, iar 
dreptul de superficie ar putea intra în 
domeniul de aplicare al uzucapiunii 
extratabulare, în măsura în care el include 
deja în conţinutul său juridic şi dreptul de 
proprietate asupra construcţiei sau plantaţiei, 
iar în actul de constituire nu s-a prevăzut că, 
în cazul decesului superficiarului sau în 
cazul renunţării la dreptul de superficie, 
acest drept va profita în totalitate nudului 
proprietar.  
B. În cadrul analizei uneia dintre 
condiţiile uzucapiunii extratabulare în 
reglementarea N.C.civ., şi anume condiţia ca 
nici o altă persoană s ă nu fi înregistrat 
cererea de înscriere în cartea funciară a 
dreptul de proprietate în folosul său înaintea 
înregistrării cererii posesorului de 
intabulare în temeiul uzucapiunii am arătat 
că primii interesaţi să îşi înscrie dreptul de 
proprietate în cartea funciară sunt, pentru 
ipoteza decesului titularului înscris în cartea 
funciară, moştenitorii persoanei decedate, 
respectiv succesorii în drepturi ai persoanei 
juridice a cărei existenţă a încetat.  
În cazul în care nici un moştenitor nu 
este cunoscut, comuna, oraşul sau 
municipiul, în temeiul dreptului de a culege 
o succesiune vacantă prevăzut de art. 1138 
N.C.civ.,  dobândeşte dreptul de proprietate 
fără înscriere în carte funciară, potrivit art. 
887 alin. 1 N.C.civ.  şi  art. 553 alin. 2 
N.C.civ.  (Proprietatea privată),  şi intră în 
stăpânirea de fapt a moştenirii, potrivit art. 
1139 alin. 1 N.C.civ., „de îndată ce toţi 
succesibilii cunoscuţi au renunţat la 
moştenire ori, la împlinirea termenului   
prevăzut la art. 1137, dacă nici un 
moştenitor nu este cunoscut”. 
În aceste condiţii, deşi comuna, oraşul 
sau municipiul dobândeşte moştenirea 
vacantă retroactiv, de la momentul 
registered in the land registry, as well as 
private property dismembered rights. We 
have to mention that for the hypotheses from 
a-b of art. 930 New Civil Code, the usufruct, 
use and habitation shall cease with the tabular 
owner’s death, resulting in the reunification of 
the ownership right in the owner’s person, as 
in the case of renunciation to these rights, and 
the superficies right could enter the 
application field of extra-tabular usucapio, to 
the extent in which it already includes its 
juridical content and the ownership right upon 
the building or the land, and the incorporation 
act does not provide that its death or in the 
case of renunciation to the superficies right, 
this right shall be the use of the owner.  
 
B. In the analysis of one of the extra-
tabular usucapio conditions in the regulation 
of the New Civil Code namely the condition 
that  no other person registered the 
registration application in the land registry 
for the ownership right for its benefit before 
the registration of the owner’s tabulation 
registration based on usucapio we showed 
that the first interested in registering their 
ownership rights in the land registry are, in 
the hypothesis of death of the owner 
registered in the land registry, the heirs of the 
deceased, respectively the successors of the 
legal entity whose existence ceased.  
If no heir is known, the commune, 
town or municipality, based on the right to 
receive a vacant succession provided by art. 
1138 New Civil Code, receives the ownership 
right without registration in the land registry, 
according to art. 887 par. 1 New Civil Code 
and art. 553 par. 2 New Civil Code (Private 
property), and gets actual possession of the 
inheritance, according to art. 1139 par. 1 
New Civil Code, “as soon as all possible 
successors have waived the inheritance or at 
the due date provided by art. 1137, if no heir 
is known”. 
In these conditions, although the 
commune, town or municipality acquires 
the retroactive vacant inheritance, from the 
moment of inheritance opening, without  
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deschiderii moştenirii, fără înscriere în cartea 
funciară ( art. 553 alin. 2 N.C.civ.), 
considerăm că până la momentul 
autentificării declaraţiei de renunţare a 
ultimului moştenitor („de îndată ce toţi 
succesibilii cunoscuţi au renunţat la 
moştenire” - art. 1139 alin. 1 N.C.civ.), 
respectiv până la eliberarea certificatului de 
vacanţă succesorală, pentru ipoteza 
moştenitorilor necunoscuţi, înregistrarea 
cererii posesorului de înscriere în cartea 
funciară, în folosul său, a dreptului real 
imobiliar inclus în moştenirea vacantă, face 
ca dreptul să r ămână dobândit pe temeiul 
uzucapiunii extratabulare.  
Pentru  ipoteza renunţării titularului 
tabular la dreptul său de proprietate asupra 
imobilului, în condiţiile  art. 889, alin. 1 
N.C.civ., interesată să-şi înscrie dreptul său în 
cartea funciară este comuna, oraşul sau 
municipiul, anterioritatea înregistrării cererii 
sale de înscriere faţă de înregistrarea cererii 
posesorului bunului imobil, împiedică 
dobândirea  pe calea uzucapiunii extratabulare 
a dreptului în temeiul căruia bunul a fost 
stăpânit.  
Tot astfel, fără înscriere în cartea 
funciară, este, pe temeiul art. 553 alin. 2 
N.C.civ.,    şi dobândirea de către comună, 
oraş sau municipiu a dreptului de proprietate 
asupra imobilului la care titularul tabular „a 
renunţat [...] conform art. 562 alin. (2)”, cu 
deosebirea că, de data aceasta, legea prevede 
posibilitatea împiedicării unei astfel de 
dobândiri printr-o uzucapiune, care nu poate fi 
decât extratabulară,  dacă o altă persoană a 
solicitat înscrierea în temeiul uzucapiunii. 
 Considerăm că formularea art.  889, 
alin. 2 N.C.civ. („...comuna, oraşul sau 
municipiul, după caz, poate cere înscrierea 
dreptului de proprietate în folosul său, în baza 
hotărârii consiliului local, cu respectarea 
dispoziţiilor legale privind transferul 
drepturilor reale imobiliare, dacă o altă 
persoană nu a solicitat înscrierea în temeiul 
uzucapiunii.”) lasă s ă se înţeleagă c ă 
dobândirea dreptului de către comună se face, 
potrivit regulii generale a dobândirii 
registration in the land registry (art. 553 
par. 2 New Civil Code), we think that until 
the lat heir’s waiver authentication (“as 
soon as all possible known successors 
waived the inheritance” - art. 1139 par. 1 
New Civil Code), respectively until the 
succesoral vacancy certificate is issued, for 
the hypothesis of unknown heirs, owner’s 
application registration in the land registry, 
for its own benefit, of the real estate right 
included in the vacant inheritance makes 
the right remain acquired according to 
extra-tabular usucapio.  
For the hypothesis of tabular owner 
waiver to its ownership on the building, in 
the conditions of art. 889, par. 1 New Civil 
Code, interested in registering its right in the 
land registry is the commune, town or 
municipality, the anteriority of its application 
registration compared to the building 
owner’s application registration prevents 
acquisition through extra-tabular usucapio of 
the right according to which the asset was 
owned.  
Also, without registration in the land 
registry according to art. 553 par. 2 New 
Civil Code there is the acquisition by the 
commune, town or municipality of the 
ownership right that the tabular owner 
“waived [...] according to art. 562 par. (2)”, 
with the difference that the law provides the 
possibility to prevent such an acquisition 
though usucapio, which can only be extra-
tabular, if another person requested 
registration based on usucapio. 
  We think that the formulation of art. 
889, par. 2 New Civil Code (“...the commune, 
town or municipality, as the case may be, 
may request the registration of the ownership 
right for its benefit, based on the local council 
resolution,  in compliance with the legal 
provisions regarding real estate rights 
transfer,  if another party has not requested 
registration based on usucapio.”) means that 
the right acquisition by the commune is made 
according to the general rule of buildings 
ownership acquisition, through registration in 
the land registry, which would breach the  
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proprietăţii imobilelor, prin înscriere în cartea 
funciară, ceea ce ar contraveni dispoziţiilor 
art. 553 alin. 2 N.C.civ., care prevede expres 
dobândirea imobilului renunţătorului de către 
unitatea administrativ-teritorială, fără înscriere 
în cartea funciară. 
Susţinem evazivitatea acestui text al art. 
889 alin. 2 N.C.civ., intitulat „Renunţarea la 
dreptul de proprietate”, cu atât mai mult cu 
cât este tratat în cadrul Capitolul II Înscrierea 
drepturilor tabulare, după  art. 887 N.C.civ. 
Dobândirea unor drepturi reale fără înscriere, 
care, deşi nu include în rândul excepţiilor de 
dobândire fără înscriere şi cazul dobândirii 
directe de către unitatea administrativ-
teritorială, prin efectul înscrierii declaraţiei de 
renunţare, totuşi în enumerarea de la alin. 1 
lasă loc şi altor situaţii expres prevăzute de 
lege (cum ar fi cea în discuţie, dar conţinută de 
art. 553 alin. 2 N.C.civ.) 
 Propunem,  aşadar, punerea în 
concordanţă a art. 889, alin. 2 N.C.civ.  şi art. 
553 alin. 2 N.C.civ., fie în sensul dobândirii 
dreptului de proprietatea al renunţătorului 
asupra imobilului fără înscriere în cartea 
funciară, fie numai prin înscriere în cartea 
funciară.   Tindem către această din urmă 
soluţie, care ar simplifica soluţionarea anulării 
actului de renunţare de către persoanele 
interesate, anterior înscrierii dreptului de către 
comună, oraş sau municipiu, fără a fi în 
opoziţie cu vreuna din aceste persoane 
juridice, în calitate de proprietari ai dreptului 
renunţătorului, fără înscriere în cartea funciară. 
C. Câteva aspecte relative la utilitatea 
posesiei.  
a) Dacă actualul Cod civil nu conţine 
dispoziţii referitoare la condiţiile dobândirii 
posesiei, nici o reglementare expresă nici cu 
privire la pierderea acesteia, ori la modalităţile 
de conservare a ei, rolul clarificării acestor 
aspecte revenind doctrinei, în noua 
reglementare a Codului civil, cu excepţia 
reglementării  cazurilor de încetare a posesiei 
(art. 921 Lg.C.civ), situaţia rămâne aceeaşi. 
b) Aptitudinea coposesiei de a 
fundamenta o uzucapiune. 
Un alt aspect discutabil de lege lata 
provisions of art. 553 par. 2 New Civil Code, 
which expressly provides waiver’s building 
acquisition by the administrative-territorial 
unit without registration in the land registry. 
We support the evasiveness of art. 889 
par. 2 New Civil Code, called “Ownership 
right waiver”, especially because it is treated 
in Chapter II Tabular rights registration, 
according to art. 887 New Civil Code.  The 
acquisition of real rights without 
registration,which although does not include 
the case of direct acquisition by the 
administrative – territorial unit, through the 
effect of waiver statement registration, still 
the enumeration from par. 1 leaves space for 
other cases expressly provided by the law loc 
(like this one but included in art. 553 par. 2 
New Civil Code) 
 We therefore propose, the 
agreement between art. 889, par. 2 New Civil 
Code and art. 553 par. 2 New Civil Code, 
either in order to acquire waiver’s ownership 
right without registration in the land registry, 
either through registration in the land 
registry. We tend towards the latter solution 
that would simplify the settlement of waiver 
document annulment by interested persons, 
before the right is registered by the commune, 
town or municipality, without being in 
opposition to any of these legal entities, as 
owners of the waiver’s right, without 
registration in the land registry. 
 
C. Several aspects regarding 
possession usefulness.  
a) If the current Civil Code does not 
include provisions regarding possession 
acquisition conditions, no express regulation 
regarding its loss, or its preservation methods, 
the role of these aspects clarification being 
played by doctrine, in the new regulation of 
the Civil Code, except for possession 
termination regulations (art. 921 Civil Code), 
the situation is the same. 
b) Co-possession ability to establish 
usucapio. 
Another debatable aspect de lege lata 
(largely discussed at point I.3.6. Co- 
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(tratat pe larg la punctul I.3.6. Coproprietatea 
din  Titlul I şi reluat succint aici) este cel al 
calificării actelor de stăpânire pe care le 
exercită un coproprietar asupra întregului bun 
comun, care în concepţia legiuitorului 
actualului Cod civil (art. 1835) sunt asimilate 
detenţiei precare, deşi s-a relevat în literatura 
de specialitate o contradicţie logică între 
dispoziţia  art. 1853 C. civ., teza ultimă,  şi 
ideea de precaritate: coproprietatea nu va 
putea constitui pentru vreunul din 
coproprietari temei pentru stăpânirea cotelor 
celorlalţi coproprietari, dar nici izvor al 
obligaţiei acestuia de restituire a bunului, aşa 
cum se întâmplă în situaţia detentorului precar; 
coproprietarul ar putea fi considerat detentor 
precar, numai dacă folosirea bunului comun s-
ar întemeia pe un contract de închiriere 
încheiat cu ceilalţi copărtaşi. 
Cu toate acestea, legiuitor nostru a optat 
încă o dată, prin art. 918 alin. 1, lit. c) din 
N.C.civ. pentru calificare actelor de stăpânire 
pe care le exercită un coproprietar asupra 
întregului bun comun ca fiind acte de detenţie 
precară, în detrimentul recunoaşterii viciului 
echivocului, alegere fericită, însă, dacă avem 
în vedere că detenţia precară asigură celorlalţi 
coproprietari o protecţie mai mare împotriva 
actelor de „uzurpare” săvârşite de unul dintre 
ei: viciul echivocului poate fi înlăturat prin 
atitudinea coproprietarului, din care trebuie să 
rezulte intenţia de stăpâni ca proprietar 
exclusiv, astfel, posesia viciată se transformă 
într-o posesie utilă printr-un fapt care ţine de 
voinţa posesorului; detenţia precară se poate 
transforma în posesie utilă numai prin unul din 
modurile legale de intervertire (art. 920, 
N.C.civ.). Pentru ceilalţi coproprietari este mai 
periculos a considera stăpânirea bunului 
comun de către un coproprietar, în privinţa 
părţii din dreptul de proprietate care excede 
cota sa ideală, ca fiind o posesie echivocă, 
decât o detenţie precară. În plus, art. 675 
N.C.civ. denumit Inadmisibilitatea partajului 
în cazul uzucapiunii, asemănător art. 729 din 
C. civ. rom. în vigoare, prevede expres 
posibilitatea uzucapării de către un copărtaş a 
cotelor-părţi ale celorlalţi copărtaşi, dacă a   
ownership in Title I and briefly discussed 
here as well) is that of clarification of 
ownership deeds that a co-owner exercise upon 
the entire common asset, which in the 
conception of the current Civil Code lawmaker 
(art. 1835) they are assimilated to early 
detention, although a logical contradiction 
between the provision of art. 1853 Civil 
Code, the last thesis, and the idea of 
precariousness has been revealed in the 
specialized literature: co-ownership will not 
be the basis for one of the co-owners to own 
the shares of the other co-owners, but no 
source of its obligation to give back the asset, 
as in the case of precarious owner; the co-
owner may be considered precarious owner 
only if the use of the common asset is based 
on a lease contract concluded with the other 
parties. 
Nonetheless, our lawmaker has once 
again chosen, through art. 918 par. 1, letter 
c) from the New Civil Code for the 
qualification of ownership rights that a co-
owner exercise on the entire common asset as 
precarious detention acts, to the disadvantage 
of double meaning vice recognition, a happy 
choice, but, if we consider that precarious 
detention provides the other co-owners with a 
greater protection against usurpation actions 
made by one of them: abstruse vice can be 
removed through the co-owner’s attitude, that 
has to reveal the intention to master as 
exclusive owner, therefore, viced possession 
turns into useful possession through a fact 
related to the owner’s will; precarious 
possession may turn into useful possession 
only through one of the inversion legal means 
(art. 920, New Civil Code). For the other co-
owners it is more dangerous to consider the 
ownership of the common asset by a co-
owner, regarding the part of the ownership 
right that exceeds its ideal share, as being 
equivocal possession, rather than precarious 
detention. Moreover, art. 675 New Civil Code 
called The inadmissibility of partition in the 
case of usucapio, similar to art. 729 of the 
relevant  Romanian civil code, which 
expressly provides the possibility of shares  
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avut loc  intervertirea precarităţii în posesie.  
c) N.C.civ. ca şi actualul Cod civil, nu 
include între viciile posesiei controversatul 
viciu al echivocului, despre care s-a spus că 
nu poate fi considerat un viciu special şi 
distinct, întru-cât presupune, de fapt, o 
existenţă echivocă, îndoielnică, dubioasă, a 
vreuneia dintre calităţile posesiei, deci s-ar 
confunda cu însăşi viciul respectiv.  
Totuşi, în ceea ce priveşte punctul b) al 
art. 920, N.C.civ.
 care prevede modurile legale 
de intervertire a precarităţii, ne exprimăm 
rezerve faţă de formularea „acte de rezistenţă 
neechivoce în privinţa intenţiei sale de a 
începe să se comporte ca un proprietar”, care 
trimite din nou la ideea echivocului în 
exercitarea elementului animus, lăsând o 
portiţă deschisă interpretărilor neuniforme pe 
această temă, cu atât mai mult cu cât 
cercetarea intenţiei este o chestiune care nu va 
lăsa loc certitudinii, ci arbitrariului. 
 
4.3.  Uzucapiunea tabulară.  Titlul în 
temeiul căruia s-a făcut înscrierea este unul 
„fără cauză legitimă” - cea dintâi condiţie a 
uzucapiunii tabulare în reglementarea art. 931 
N.C.civ., pune în discuţie sintagma fără cauză 
legitimă ( în opoziţie cu principiul 
legitimităţii înscrierii, desemnează un titlu 
de dobândire nevalabil) şi cauzele de 
nelegitimitate a înscrierii, pentru care orice 
persoană interesată poate cere rectificarea 
intabulării sau înscrierii provizorii  
Deşi textul legii, “Drepturile celui care 
a fost înscris, fără cauză legitimă…” (art. 931 
alin. 1 din  N.C.civ.) sugerează o lipsă de 
legitimitate la momentul înscrierii dreptului în 
cartea funciară, nu putem admite, că în situaţia 
în care înscrierea s-a făcut în temeiul unui titlu 
valabil (deci a unei cauze legitime), dar care 
ulterior fie a fost desfiinţat (astfel că dreptul 
transmis nu mai întruneşte condiţiile necesare 
pentru existenţă), fie încetează să mai producă 
efecte juridice, titularul tabular nu ar putea 
invoca uzucapiunea tabulară pentru lipsa 
condiţiei de cauză nelegitimă la momentul 
înscrierii. Dimpotrivă, această condiţie a 
uzucapiunii tabulare se impune a fi considerată 
usucapio by one co-owner, if precariousness 
inversion occurred.  
c) the New Civil Code as well as the 
current  Civil Code, does not include the   
include the controversial double meaning 
vice among the possession vices, that has 
been considered a special and distinct vice, 
because it actually supposes an equivocal, 
doubtful existence of one of the possession 
qualities that could be mistaken for the vice 
itself.  
Still, regarding point b) of art. 920, New 
Civil Code which provides the legal 
precariousness inversion means, we express 
our reserves towards the formulation “non-
equivocal resistance acts regarding its 
intention to start acting as an owner”, which 
refers again to the idea of double meaning in 
exercising the element of animus, leaving a 
door open for non-uniform interpretations in 
this matter, especially because intention 
research is a matter that leaves no space for 
certitude but for the arbitrary. 
 
4.3. Tabular usucapio. The title according to 
which registration was made is “without any 
legitimate cause” – the first condition of tabular 
usucapio in the regulation of art. 931 New Civil 
Code, discusses the no legitimate cause phrase 
(as opposed to the principle of registration 
legitimacy, designates a non-valid acquisition 
title) and the registration illegitimacy causes, 
for which any interested person may ask the 
tabulation or temporary registration 
rectification. 
Although the text of the law, “The rights 
of the registered person, with no legitimate 
case…” (art. 931 par. 1 of the New Civil 
Code) suggests a lack of legitimacy at the 
time the right is registered in the land 
registry, we cannot admit that if the 
registration was made based on a valid title 
(and therefore on a legitimate cause), but later 
annulled (therefore the transmitted right does 
no longer meet the conditions necessary for 
existence), it stops be binding, the tabular 
owner could no longer call tabular usucapio 
for the lack of the illegitimate cause at the  
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îndeplinită  şi în această ipoteză, nu numai 
eadem ratio, dar  şi  a fortiori, justificarea 
instituţiei uzucapiunii tabulare regăsindu-se cu 
atât mai mult în cazul celui care şi-a înscris 
dreptul în baza unui titlu valabil, devenit 
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